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Abstrakt

Pfi ocenovani lesnich majetkt se tak jako pfi ocefiovani jinych majetkt
urcuje cena zjisténd, obvykla cena a trzni hodnota v zavislosti na tcelu
ocenéni. Les jako majetek je vSak povazovan za majetek se specifickymi
socialnimi, ekologickymi a ekonomickymi atributy. Clanek analyzuje
praktické poznatky z aplikace ceny zjisténé, obvyklé ceny a trzni hodnoty.
Pozornost je vénovana nakladovému, porovnavaciho a vynosového
pristupu s ohledem na specifika lesnich majetka. Piispévek byl prezentovan
na konferenci ExFoS 2019 [17].

Klicova slova: lesni majetek, obvykla cena, zjisténa cena, trzni hodnota,
nakladovy pfistup, porovnavaci ptistup, vynosovy pristup.

Abstract

When valuating forestry assets, the determined value, the open market
value, and the market value are found depending on the purpose of the
valuation similarly to the valuation of other properties. As a property,
however, a forest is considered to be an asset with specific social,
environmental, and economic attributes. The article analyses practical
findings from applications of the determined value, the open market value,
and the market value. Furthermore, it focuses on the cost approach, the
sales comparison approach, and the income approach while considering
the specifics of forestry assets. The paper was presented at the ExFoS
2019 conference [17].

Keywords: forestry asset, open market value, determined value, market
value, cost approach, comparison approach, income approach.

1. UVOD

Pfi ocenovani lesnich majetkl se uruje cena zjisténa, obvykla
cena a trzni hodnota v zavislosti na Gcelu ocenéni. Z tohoto
hlediska se aplikuji v zasad¢ stejné ocenovaci metody a principy
jako pfi ocenovani jinych majetkd. Obdobné jako pfi ocenovani
jinych majetkd je pfi oceniovani lesnich majetki zaménovana
obvykla cena s trzni hodnotou, ackoliv jde o rozdilné kategorie
cen [1]. Lze se setkat i se zaménou obvyklé ceny s cenou uréenou
podle ocenovaciho ptedpisu (cenou zjisténou), coz je podrobné
analyzovano [2]. Na problémy spojené s koexistenci dvou
ocefiovacich systémti v CR (administrativni a trzni) je upozornéno
i jinymi autory [3]. V kontextu ocenovani majetku statu uvadi
napiiklad [4]: ,,Problematickd cena obvykla by se méla nahradit
trzni hodnotou®. Problematikou trzniho trzni ocenéni lesu, véetné
navrhu standardu trzniho ocenéni lesa se zabyva [5] [6].

Les je podminéné obnovitelnym ptirodnim zdrojem se
specifickymi socialnimi a ekologickymi atributy. To jednoznac¢né
vynucuje modifikaci nakladového, porovnavaciho a vynosového

pristupu pro potieby ocenovani lesnich majetkii. To se promita
do postupti ocenovani lesnich majetki cenou zjisténou, cenou
obvyklou a trzni hodnotou. V pfispévku analyzujeme tuto
problematiku z dostupné literatury a znaleckych postupti. Cilem
je najit srozumitelnou hranici pro rozliseni obvyklé ceny a trzni
hodnoty lesnich majetkii a metod jejich urCovani. Piispévek
predkladame i pfesto, ze by mnohé mél vyfesit novy zakon
o ocefovani majetku. Jeho piijeti je ale stale oddalovano. Clanek
muze byt oporou znalciim pii praktické znalecké Cinnosti.
S ohledem na fakt, Zze je urcen také pro znalce, ktefi nemaji
lesnické vzdélani a maji opravnéni k ocefiovani véci nemovitych
(tedy lesnich majetki) jsou pfipomenuty alespon okrajové nekteré
lesnické pojmy.

2. METODIKA

Zakladnim metodickym postupem je analyza riznych definic
cen v soucasné legislativé, analyza terminologie a konkrétnich
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znaleckych postupti pfi uréovani ceny zjisténé, obvyklé ceny lesnich
majetkl a trzni hodnoty lesnich majetkl. Pozornost je vénovéana
analyze modifikaci nakladového, porovnavaciho a vynosového
pfistupu s ohledem na specifika lesnich majetkd.

3. DEFINICE, TERMINOLOGIE, LEGISLATIVA

3.1 Lesni majetek
Za lesni majetek povazujeme v tomto pfispévku soubor véci
nemovitych, konkrétné lesnich pozemk s lesnimi porosty.

Les
Lesem se podle zakona ¢. 289/1995 Sb., o lesich, ve znéni
pozdéjsich predpisii, rozumi lesni porosty s jejich prostfedim
a pozemky urcené k plnéni funkci lesa [7].

Lesni majetek a les chapeme pro ucely tohoto piispévku jako
synonymum, a to z divodu zjednoduseni problematiky.

Lesnicka typologie

Lesnicka typologie, jako zdkladni disciplina hospodatské upravy
lesti, se zabyva klasifikaci trvalych ekologickych podminek.
Lesnicka typologie rozdéluje lesy na segmenty s podobnymi
rastovymi podminkami, vyhodnocuje tyto podminky, a vyvozuje
zaveéry pro vhodné lesnické hospodatfeni. Lesnicka typologie
poskytuje mimo jiné podklady pro ocenovani lesnich pozemki
podle § 12 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném
znéni [8]. Pro ocenovani je klicova diferenciace typologickych
jednotek tzv. souborti lesnich typt (SLT) podle jejich potencialni
urodnosti (produkce).

Ocenovani lesniho majetku

Systematicka ¢innost vedouci k uréeni ceny lesniho majetku,
souboru specifickych véci nemovitych, konkrétné lesnich pozemki
a porosti, pro rizné ucely.

Cena

Pojem cena je pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né
zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu (véc nemovitou). Mtize nebo
nemusi mit vztah k hodnotg, kterou véci ptisuzuji jiné osoby [9].

Hodnota

Hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou
cenou. Je to ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi
véci nemovitou, kterou lze koupit na strané jedné a kupujicimi
a prodavajicim na strané druhé. Pfi uréeni hodnoty se jedna o odhad.
Hodnota vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika véci nemovité k datu,
k némuz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle
toho, jak jsou definovany, jaké vlastnosti véci vyjadiuji (napf. vécna
hodnota, trzni hodnota, vynosova hodnota apod.), pfitom kazda
z nich miize byt vyjadfena zcela jinym ¢islem. Pfi ocenovani je
proto vzdy tieba piesné definovat, jaka hodnota je zjistovana [9].

T¥i pristupy (principy, zpisoby) k uréovani hodnoty a ceny
Obecné je znaleckou teorii a praxi v riznych modifikacich
aplikovan model tfi pfistupl (principi, zpisobu) ptfi uréovani
hodnoty a ceny. Nasledné jsme zékladni ocenovaci model [10]
ptizpusobili pro ucely ocenovani lesa:
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e Nakladovy pFistup
Hledana hodnota je indikovana (naznacena) naklady
vynaloZzenymi na zalesnéni pozemku a péstovanim
vzniklého lesa, se zohlednénim jejich stavu. Vysledkem je
nakladova (vécna, substancni) hodnota lesnich pozemku
a porostu, lesa, piipadn¢ lesniho majetku.

e Porovnavaci pristup
Hledana hodnota je indikovana (naznacena) cenami
obdobnych lesti, lesnich majetkl, lesnich pozemkl
a porosti dosahovanymi na souc¢asném trhu.

e Vynosovy pristup
Hledana hodnota je indikovana (naznacena) prospéchem
(uzitkem), ktery z vlastnictvi lesa, lesniho majetku, lesnich
pozemku a porosti vyplyva. Vynosovou hodnotou lesa
rozumime zjednodusené feceno jistinu, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé (Girokové mife) ulozit, aby uroky
z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z lesa.

Niaklady a vynosy lesniho majetku

V ramci nakladového a vynosového pfistupu je nutné urcit
konkrétni vysinakladii a vynosti. Pfi ocefiovani lesnich majetki 1ze
pouzit podklad z Gcetni evidence (pokud existuje a je k dispozici).
Sirsi vyuziti pro potfeby ocefiovani maji modelové kalkulace,
které pouzivaji specifického ¢lenéni nékladd a vynost ve vazbé
na provadéné lesnické Cinnosti. U majetki malych vymér neni
zpravidla jind moZznost nez modelova kalkulace nédkladi a vynost.
Dale uvadime zakladni systematizaci nakladt a vynosi pro tcely
ocenovani lesnich majetku.

Pokud v tomto ¢lanku hovotime o ndkladovém pfistupu, kterym
1ze urcit ndkladovou hodnotu lesniho porostu do véku, kdy zacne
porost pfinaset vynosy, mame tim na mysli naklady na vznik lesniho
porostu zalesnénim (néklady na zalesnéni) a naslednou péci a az
po zajisténi, naklady na dalsi vychovu (bez vynosi) a ochranu
véetné spravnich nékladi.

Samostatné jsou v modelech kalkulovany tzv. kulturni naklady
téz naklady na zjisténou kulturu, které vyjadiuji naklady vynalozené
na vznik lesniho porostu zalesnénim a naslednou péci od doby
zaloZeni do doby tzv. zajiSténi. O vznikly mlady lesni porost (lesni
kulturu) je nutné se starat a chranit ji pfed Gtlakem bufené (ndzev
pro nezadouci vegetaci Skodici zalesnénému prostu), poskozeni
hmyzem, poskozeni zvéti. Cilem téchto nédkladovych ¢innosti je
dosahnout tzv. zajiSténi lesni kultury, kterd je charakterizovéana tim,
ze na plose se vyskytuje pozadovany pocet jedinci odpovidajici
dfeviny v pozadovaném rozmisténi, stromky vykazuji trvaly
vyskovy pfirist, jsou odrostlé negativnimu vlivu bufené a nejsou
vyrazné poSkozeny [18].

Pokud v tomto ¢lanku hovofime o vynosovém pfistupu, mame
jiz na mysli uréovani vynosi z trzeb za vytézené a prodané diivi
po odecteni nakladii na tézbu dfivi, nakladd na zajisténou kulturu
anakladt spravnich. Do spravnich nakladi se zahrnuji kromé rezie,
dani, poplatki také naklady vynakladané v obdobi po zajisténi
lesniho porostu a dalsi naklady jako je ochrana lesa, udrzba cest
apod. Tézebnimi naklady se rozumi naklady na tézbu (sklizen),
kam patii kaceni, odvétveni, sortimentace a doprava na odvozni
misto. Vynos je v oceilovacich modelech piedstavovan jako tzv.
hodnota mytni vytéze. Stanovi se tak, Zze od trzeb za prodané diivi
se odectou tézebni naklady.

Vyse uvedené piistupy oceniovani jsou prehledné uvedeny v tab. 1.
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Tab. 1 Ocenovaci pristupy.
Tab. 1 Valuation approaches.

OCENOVACI PRISTUPY

Nakladovy

Porovnavaci

Vynosovy

Hodnota lesniho majetku je indikovina

[Naklady na zalesnéni a péstovani lesa

Cenami obdobnych lesnich majetkt
dosahovanych na aktualnim trhu

Prospéchem (uzitkem) ktery z vlastnictvi
lesniho majetku vyplyva

Které vikoly je treba resit

[Kalkulovat kulturni a ostatni naklady
Adjustovat vzorky

Statistické zpracovani

Hledat vhodné referen¢ni cenové vzorky

Provadeét korekce vzorka dle logiky horsi —
lepsi oproti oceniovanému lesnimu majetku

Konkretizovat budouci prospéch

v podobé vynost a nakladd lesniho
majetku, transformovat prospéch

k soucasnosti

Kuvalitativni analyza a kvantifikace
Urokova mira v lesnictvi

Vysledek

Naiakladova hodnota

Porovnavaci hodnota

Obvykla cena
podle § 2 ZOM.
Pouze porovnanim jiz realizovanych prodeji

Vynosova hodnota

Odhad finalni trzni hodnoty lesniho majetku
(lesniho pozemku s lesnim porostem)
Rekonciliace indikovanych hodnot

Trzni hodnota

Cena zjisténa
Pro presné specifikované tcely, predev§im pro tGcely danové —
zjisténi zakladu dané existuje tzv. oceniovaci predpis:

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpistt (ZOM) [8] a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
(OV) v aktualnim znéni [11]. Podle § 2 odst. 3 ZOM je cena urcena
podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoiadna
cena cenou zjisténou. Cena ocenované véci je pfitazena v OV
stanovenym postupem podle konkrétnich cen pfifazenych stavbam,
jednotkam, pozemkim, vécem.

Cena zjisténa je termin uvadény v ZOM.

Historicky se ve znalecké praxi pouzivalo rovnéz terminli cena
podle cenového predpisu, cena vyhlaskova, cena ufedni, cena
administrativni. Proto se Ize setkat s 0znacovanim a ztotoznénim:

Cena zjistéena = podle cenového predpisu = vyhlaskova =
=administrativni = uredni.

Obvykla cena

Obvykla cena je v Ceském pravnim fadu definovana vicekrat.
Z hlediska ocenovani lesa jako majetku, ptipadné lesnich porostl
a lesnich pozemku je diskutovanym a problematickym ukonem
urcovani obvyklé ceny spliujici definici obvyklé ceny podle § 2
odst. 1 ZOM:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které majina cenu vliv, avSak do jeji

vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodadvajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Trzni hodnota a obvykla cena

TrZzni hodnota neni v ¢eském pravnim fadu definovana. Pouziva
se definice pfevzata z definic podle Mezinarodnich ocefiovacich
standardd (ISV) [12], Evropskych ocenovacich standard (EVS)
a profesionalnich standardd (RICS):

,Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo mozné
k datu ocenéni posuzovany majetek sménit mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci
a po uskute¢néni nalezitého marketingu, pfi¢emz kazda ze stran
jedna informovang, obezietné a bez donuceni.”

Takto definovana trzni hodnota byva nékdy vnimana i jako cena
obvykla, jak je definovana v § 2 odst. 1. ZOM.

Dle [2] soucasna Ceska legislativa pojem trzni hodnota nezna,
néktefi odbornici viak tvrdi, ze v CR je jejim synonymem obvykla
cena, jejiz definice je uvedena v ZOM.

Obvykla cena a trzni hodnota jsou ale dle komentafe Ministerstva
financi k cené obvyklé [1] povazovany za rozdilné kategorie
hodnoty:
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Tab. 2 Prehledny ramec systému cen v CR podle cenového préva k roku 2015 [9].
Tab. 2 The Framework of the price system in the Czech Republic in accordance with the price law of the year 2015 [9].

Cena obvykla
(§ 492/1)

Hodnota véci vyjadiena v penézich

Zakon ¢. 89/2012

Sb., obcansky
Y Cena mimoradna

Hodnota s piihlédnutim ke zvlastnim pomértiim nebo ke zvlastni oblibé

Zakon ¢. 526/1990

zakonik . . h
(§492/2) vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci
. Cena obvykla

volné (§ 2 odst. 6 ZOC)
Ceny sjednané (smluvni) ) —ufedné (§5)
§ 2 odst. 1 pism. a) regulované _vécné (§6)

seznam regulovanych cen se

—Caswe_fw_mseﬁﬁ?v & Q &

zvefejnuje v cenovém vestniku

—cenovym moratoriem (§ 9)

Sb., o cenach (ZOC) Z4kon

Ceny urcené podle
zvlastniho predpisu
—§ 2 odst. 1 pism. b)

(ZOM)

(OV)

¢. 151/1997 Sb.,
0 ocenovani majetku

Provadéci ocenovaci vyhlaska €.
441/2013 Sb.

Obvyklé cena
(§ 2 odst. 1 ZOM)

Cena mimoradna
(§ 2 odst. 2 ZOM)

Cena zjisténa
(§ 2 odst. 3 ZOM)

,»Cena obvykla: Viz ustanoveni § 2 odst. 1 ZOM [8]. Statistické
vyhodnoceni jiz realizovanych prodeji. Cena obvykla se urcuje
porovnanim s jiz realizovanymi historickymi cenami, do kterych se
vsak nemohou promitnout zvlastni vlivy. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil
oproti obvyklé cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu
za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu Ize
spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty
(ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim
s cenami obvyklych véci (nemovitosti).*

CKOM (Ceska komora odhadcti majetku) ve svych metodikéch
uvadi [13]:

,» Irzni hodnota podle definice ISV, EVS, RICS a cena obvykla
dle § 2 zakona ZOM jsou dvé rozdilné kategorie hodnoty.*

Porovnavaci metoda
Porovnévaci hodnota lesniho majetku se urcuje porovnanim
s cenami lesnich majetkii podobnych, které byly dosazeny pfi jejich
prodeji porovnani s porovnatelnymi cenovymi vzorky, které mohou
reprezentovat ocenovany lesni majetek. V zasad¢ lze pouzit ptimé
a nepfimé porovnani.

Pi'imé porovnani

Metoda pfimého porovnani urcuje porovnavaci hodnotu lesa
pfimym porovnidnim s porovnatelnymi cenovymi vzorky
konkrétnich realizovanych prodeji lesa se znamou cenou. Odlisnost
cenovych vzorktl od lesa oceiiovaného se vyjadiuje koeficienty
odliSnosti vzdjemnym porovnanim na principu horsi a lepsi.

Nepiimé porovnani

Metoda nepfimého porovnéani urcuje porovnavaci hodnotu
porovnanim s cenovym referencnim vzorkem, ktery reprezentuje
(zastupuje) vybeérovy soubor vzorkll se zndmou cenou a vlastnostmi,
charakteristikami souboru vzorki (tab. 2).
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4. SPECIFIKA URCOVANI CENY ZJISTENE
LESNIHO MAJETKU

Cena zjiSténd lesniho majetku patii do skupiny cen, které se urcuji
podle ocenovaciho ptedpisu, konkrétné podle zadkona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku (ZOM), a jeho provadéci vyhlasky ¢.
441/2013 Sb. (OV), v aktualnim znéni.

Lesy patii k jedinému ptirodnimu zdroji, ktery je mozné ocenit
podle ZOM a OV. V § 1 odst. 2 ZOM je uvedeno: ,,Zakon se
nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocenovani pfirodnich
zdroji kromé lest.”

Ocenovani lesnich pozemkii

Pro ucely oceniovani jsou lesni pozemky definovany v § 9 ZOM
jako pozemky evidované v katastru nemovitosti jako druh
»lesni pozemky* a zalesnéné nelesni pozemky (§ 9 ZOM). Druh
pozemku ,lesni pozemek® je pozemek urceny k plnéni funkei
lesa podle zakona o lesich. Lesni pozemek se oceiuje vynosovym
a porovnavacim zpisobem podle plosné prevladajiciho souboru
lesnich typt (§ 12 ZOM).

Zajimava je historie odvozeni cen lesnich pozemku [14]:
,»Ceny lesnich pozemku byly zpracovany na bazi tzv. potencilni
produkce. Vynosové vypocty nebyly provadény za ucelem ziskani
cen lesnich pozemki, ale za ucelem diferenciace typologickych
jednotek, tzv. soubort lesnich typi (SLT) podle jejich potencialni
urodnosti (produkce). Kritériem diferenciace cen lesnich pozemk
se stala primérna ro¢ni renta z lesa kalkulovana pro jednotlivé SLT.
Meznim hodnotam byla pfifazena minimalni a maximalni cena
lesniho pozemku ve vazbé na ceny zemédélskych pozemka. Uvniti
intervalu byly ceny ur€eny proporcionalné podle kalkulované
renty. Vysledkem byla tabulka od nejlepsich po nejhorsi SLT.
Politickym rozhodnutim pak bylo stanoveno rozpéti cen lesnich
pozemki od 0,24 K&m? po 6,60 K&/m? Maximalni cena lesniho
pozemku mohla dosahovat maximalné poloviny nejvyssi ceny
zemédelskych pozemkid. Od roku 2003 bylo rozpéti upraveno
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od 0,70 K&/m? do 7,50 K&/m?. V soucasnosti &ini rozpéti od 1,15
Ké/m? do 10,16 K&/m?2.«

Proto je v ZOM uvedeno, ze lesni pozemek se ocenuje
vynosovym a porovnavacim zpisobem.

Oceiiovani lesnich porosti
Pro tcely ocenovani jsou lesni porosty definovany v § 14 ZOM
odkazem na § 2 pism. ¢) zakona ¢. 289/1995 Sb., o lesich.

Lesni porost se oceniuje nakladovym a vynosovym zplisobem
(§ 15 ZOM).

§ 40 Lesni porost na lesnim a nelesnim pozemku

Pomérné rozsahly § 40 a na néj navazujici dalsi §§ 41 a 42.
Zakladni ceny Ize upravit. Neni vyslovné uvedeno, k jakému
ucelu je ocenéni podle § 40 urceno. S ohledem na existenci
zjednoduSeného zpisobu pro Gcely dané z nabyti véci nemovité
podle § 45 1ze mit za to, Ze ma byt vyuzivan pro jiné nez danové
ucely. Ackoliv to neni v textu § 40 uvedeno, lze pfedpokladat, ze
aplikace tohoto ocenéni je vhodna pfedevsim pro uréeni majetkové
ujmy na lesnim majetku a pro pfipady urcovani ceny obvyklé
za ocenovaci situace, kdy nelze ur¢it cenu obvyklou porovnanim,
a ma se proto urcit cena zjiSténa.

Urcovani ceny porostu podle § 40 neni jednoduchou zalezitosti.
To lze dolozit naptiklad faktem, Ze cca 80 % az 90 % ucastniki
kurzii ocenovani lesa ma pti zpracovani cvi¢nych piikladi potize.
Komplikovanost § 40 souvisi s jiz zminénym zplisobem ocenéni
lesnich porostli ndkladovym a vynosovym zplisobem. Rozsah
piispévku neumoziluje podrobné osvétlit postup tviircti vyhlasky.
S velkou mirou zjednoduseni vSak lze pro pochopeni podstaty
porostu roste s jeho vékem (za jinak stejnych podminek (dfevina,
bonitni stupen, pomér vynosii a nakladi). Nakladova hodnota
lesniho porostu se tak odviji od ndkladii vynalozenych na zalesnéni
lesniho pozemku a na naslednou péci o zalozeny lesni porost.
Cilem vynaloZenych nakladl je dosaZeni uzitku, to je vynost ze
sklizn€ lesniho porostu (tézby dfivi). Vynalozené naklady s casem
rostou, nakladové hodnota lesniho porostu v ¢ase roste. Od urcitého
veku porostu je mozné ziskavat uzitky z lesniho porostu v podobé
trzeb za sklizené diivi (t€zby dfivi), to je spojeno s naklady
vynalozenymi na sklizen (t€zbu diivi). Od ur¢itého véku ma lesni
porost také vynosovou hodnotu, ktera je vyslednici rozdilu mezi
naklady vynalozenymi na zalesnéni porostu a na naslednou péci
a vynosy z trzeb za sklizené (vytézené) dfivi po odecteni nakladi
na sklizeni (t€zbu). OV objektivni fakt vyvoje nakladové hodnoty
a vynosové hodnoty porostu v ¢ase respektuje tim, ze hodnotu
lesniho porostu rtizného véku pocita rliznymi metodami, a to
nakladovym a vynosovym zpiisobem.

Ve véku cca do 30 az 40 let je aplikovana nakladova hodnota
porostu.

Od véku cca 30 az 40 let az do véku, kdy porost dosahuje tzv.
mytniho véku, je aplikovana tzv. ocekavana hodnota lesniho
porostu. Jde o obdobi, kdy je ocenéni lesniho porostu na pomezi
mezi ndkladovou hodnotou a vynosovou hodnotou. Lesni porost jiz
zacind poskytovat vynosy, jde viak o vynosy spojené s tzv. tézbou
predmytni. Primarnim cilem neni vynos z t&zby, ale zvyseni budouci
vynosové hodnoty lesnich porosti (proto o¢ekavana hodnota).

Ve véku, kdy porosty dosahuji tzv. mytniho véku, to je cca 20 let
ptred obmytim (u) je aplikovana vynosova hodnota lesniho porostu.

§ 45 Ocenovani lesniho porostu zjednodusSenym zpiisobem

Pro Gcely dan€ z nabyti nemovitych véci se cena lesniho porostu
urci zjednodusenym zptisobem. Zjednoduseni spociva v tom, ze 13
skupin dfevin je nahrazeno 6 skupinami dfevin, misto vékovych
stupidi (interval 10 let) jsou uzivany veékové tfidy (interval 20 let)
a je pouZito pouze maximalni obmyti pro dané skupiny dievin.
Neuplatiuji se zadné Gpravy srazkami nebo piirazkami.

V soucasnosti je ¢astym ptipadem prodej lesniho pozemku
s lesnim porostem s vyskytem sousi az 100 %, ptitom tabulkové
sazby pocitaji s ojedinélym vyskytem sou$i. Mira zdanéni je
v téchto piipadech neadekvatni. ReSenim by bylo umoznéni
srazky.

Ocenovani lesnich pozemki
S uréovani ceny pozemki podle § 7 OV nejsou zpravidla zadné
problémy. Zakladni cenu 1ze upravit.

Poznamky k praktické aplikaci OV pri urcovani zjisténé ceny
lesnich majetki

Nasledujici poznamky vznikly v pribéhu konzultaci lektord
a ucastnikt kurzu ocenovani lesa, které jsou pravidelné
organizovany na Lesnické a dievafské fakulté Mendelovy
univerzity.

Stanoveni véku porostu (direviny)
Vek porostu (dieviny) ke dni ocenéni uréujeme z LHP/LHO.
K véku uvedenému V LHP/LHO pripocitavame kazdy nasledujici
rok po pocatku platnosti LHP/LHO (rok pocatku platnosti
nezapocitavame) véetné roku, ve kterém ocenujeme.

Priklad: platnost LHP/LHO je od 1. 1. 2015 a ocenujeme k roku
2018. Tedy ptipocitame 3 roky (rok 2015 je jediny rok, kdy jsou
udaje LHP/LHO aktualni, pfesngji 1. 1. 2015).

Stanoveni relativni bonity lesniho porostu (di‘eviny)

Dle textové poznamky pod ptevodni tabulkou v ptiloze ¢. 29.
je uvedeno, ze je tieba provést prepocet relativnich bonit (nelze
pouzit relativni bonity ptimo z LHP/LHO). V ptipadé rozdilti mezi
relativni bonitou uvedenou v LHP/LHO a vysledkem pievodu
podle ptfevodni tabulky v pftiloze ¢. 29, ma prednost vysledek
z prevodni tabulky.

§40

Hodnoty mytni vytéze (A ), ndklady na zajisténou kulturu (c),
veékové hodnotove faktory (f,), opravny faktor pro obmyti (1/
f,,) ¢i vékovy koeficient lesniho porostu (K,) se vztahuji vzdy
ke konkrétni dfeviné v porostni skupiné. Kazdou dfevinu v rdmeci
porostni skupiny je tedy tieba posuzovat samostatné. Kazda drevina
v rdmci porostni skupiny mize mit jiné hodnoty uvedené vyse,
ptipadn¢ se mlize pocitat podle jiné varianty vzorce uvedeného
v § 40 odst. 2 ocenovaci vyhlasky. Rozhodujici pro ocenéni je
skutecny (aktualni) vék dfeviny. Pokud tento skutecny vek dieviny
prekroci obmyti uvedené v LHP/LHO, je tfeba jeste otestovat, zda
se skute¢ny vék dreviny nachdzi uvnitf ¢i mimo rozpéti obmyti
dané dreviny stanovené ve vyhlasce (pozn.: toto rozpéti je mozné
zjistit napf. v pfiloze ¢. 28, 30 nebo 32). Pak se bud’ interpoluje
¢inejvyssi obmyti dané dreviny, jak stanovuje postup uvedeny v §
40 odst. 5.
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§ 40 odst. 2
Zde uvedeny vzorec pro vypocet zakladni ceny jednotlivych
skupin dfevin pouzijeme pouze v piipadech, kdy skute¢ny vek
dfeviny je niz§i nebo roven obmyti uvedenému v LHP/LHO
a obmyti z LHP pro danou dfevinu mé tabulkové hodnoty v ptiloze
¢. 32 ocenovaci vyhlasky.

§ 40 odst. 8

V pfipadech, kdy skutecny vék dfeviny je nizsi, nebo roven
obmyti uvedenému v LHP/LHO a obmyti z LHP pro danou
dievinu nema tabulkové hodnoty v pfiloze €. 32 ocenovaci
vyhlasky, avSak nachdzi se v rozpéti obmyti ptritazeného
jednotlivym skupinadm dfevin v pfiloze ¢. 28 oceniovaci vyhlasky,
pouzije se varianta vzorce podle § 40 odst. 4 ocenovaci vyhlasky.
To znamena, ze v takovych ptipadech je nutné do zakladni ceny
skupiny dfevin zavést jeste tzv. opravny faktor 1/f . Tato situace
nastane napiiklad u dfeviny SM s obmytim podle LHP/LHO
90 let. Ciselnou hodnotu ,,f* do zlomku 1/f,, budeme hledat
v nejbliz§im vyssim obmyti podle pfilohy ¢. 32 ocenovaci
vyhlasky, tzn. v tabulce pro obmyti 100 let. Vzhledem k tomu,
ze je obmyti podle LHP 90 let, budeme tuto hodnotu hledat
v tadku 81 — 90 let. Vékovy hodnotovy faktor fa najdeme
ve stejné tabulce podle aktualniho véku dieviny (aktualni vék
dfeviny miize byt napiiklad a = 42 let). Hodnota mytni vytéze
A, pro obmyti 90 let neni v tabulkdch, a proto se musi urcit
interpolaci z ptilohy ¢. 30, tj. z hodnot mytni vytéZze mezi
obmytim 80 a 100 let.

§ 40 odst. 5
Tuto variantu vzorce pouzijeme v piipadech, kdy skutecny vek
dreviny v ramci porostni skupiny prekracuje mezni hodnoty obmyti
pro danou skupinu dievin z pfilohy ¢. 30 ocenovaci vyhlasky.
Hodnotu mytni vytéze v obmyti ,,u* (pouziva se symbolu A ) viak
musime odecist z maximalniho obmyti z pfilohy ¢. 30 dané skupiny
drevin, nikoliv z hodnoty obmyti z LHP/LHO!

§ 40 odst. 6

Tuto variantu vzorce pouzijeme v piipadech, kdy skutecny
vék dfeviny v ramci porostni skupiny je vyssi, nez obmyti
stanovené v LHP/LHO a zaroveii se skutecny vék dieviny nachazi
v ramci rozpéti obmyti pfitazeného skupinam dfevin v pfiloze
¢. 30 ocenovaci vyhlasky. Jedna se o interpolaci pro vék a mezi
tabulkovymi hodnotami mytni vytéze, a proto se pouziva symbolu
Aa.

Vékovy koeficient K
Vekovy koeficient K pocitdme jen v piipadech, kdy je veék dieviny
niz$i nez jeji obmyti, a to podle § 42 odst. 2 oceilovaci vyhlasky.
Ale v ptipadech, kdy je v LHP pro danou porostni skupinu
stanoveno obmyti napf. u = 100 let a skutecny vek dfevin je
napf. a = 110 let, rozhoduje pfi vypoCtu K, rozmezi obmyti
stanovené pro jednotlivé skupiny dfevin v pfiloze ¢. 28
ocentovaci vyhlasky s tim, Zze se pfi pfekroceni limitnich
obmyti pro dané skupiny dfevin uvedené ve vyhlaSce musi
5). Napftiklad dfevina DB mé stanovené minimalni obmyti
u =120 let. Proto pro DB budeme K ve vzorci pocitat tak, ze
u=120aa=110, ale pro SM nikoliv.
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5. SPECIFIKA URCOVANI OBVYKLE CENY A TRZNI
HODNOTY LESNICH MAJETKU

Vychazime z vyse uvedeného faktu, ze obvykla cena a trzni hodnota
lesnich majetkll jsou rozdilné kategorie cen (hodnot), které vSak
1ze zahrnout pod spolecny pojem trzni oceiovani lesnich majetkd,
ktery je v poslednich letech pouzivan [14].

Pti urcovani vysledné hodnoty a ceny se v ramci trzniho
ocenovani aplikuji nakladovy, porovnavaci a vynosovy ptistup
(viz tab. 1). Také OV vyuziva tyto tfi pfistupy. Na rozdil
od OV se v ramci téchto pfistupti vyuzivaji data vznikla
na zékladé chovani Gcastnikil trhu. Predpokladem, aby se
mohlo trzni ocenéni aplikovat je, Ze se lesni majetky prodavaji
a kupuji (pfistup porovnavaci), pfipadné propachtovavaji
(vynos z pachtu), je nutné znat konkrétni vynosy z prodeje
produkce lesni vyroby (tézby diivi), pfipadné jinych produktt
a uzitkl z oceftovaného lesniho majetku a naklady vynalozené
na dosazeni vynost (pfistup vynosovy). Znalost trznich ndkladi
na jednotlivé ¢innosti lesni vyroby od zalesnéni, zajisténi a péce
o vzniklé porosty az po sklizenl (t€zbu diivi), které se pouzivaji
u vynosového pristupu se podle situace a Gcelu také vyuzivaji
u nakladového piistupu.

Pristup porovnavaci

Pii trznim ocefiovani je povazovan za hlavni pilif, to souvisi
s tim, Ze se da pouzit téméf vzdy a lze jim urcit jak cenu
obvyklou, tak trzni hodnotu. Objasnili jsme, ze za obvyklou cenu
lesniho majetku lze povazovat pouze cenu urcenou na zakladé
porovnavaci hodnoty. Porovnavat 1ze vyhradné s cenovymi
vzorky reprezentovanych realizovanymi prodeji srovnatelnych
majetkll v blizké minulosti. StéZejni je, ze od roku 2014 Cesky
ufad zemémeficky a katastralni zpfistupnil cenové daje a listiny
kupnich smluv, coz odstranilo do té¢ doby obtizné ziskavani udaji
o realizovanych prodejich. Klicova je existence realizovanych
obchodi, které jsou sou¢asné vhodné pro porovnani. To znamena,
ze referencni cenové vzorky pouzité pro porovnani by mély byt
co nejvice podobné lesnimu majetku ocenovanému. Rozdilnost
cenovych vzorki a ocefiovaného majetku by méla byt zohlednéna
koeficienty odli$nosti. Je pfitom zcela zjevné, ze koeficienty
odlisnosti pfi ocenovani lesnich majetkd porovnavaci hodnotou
se budou vzdy obtizné hledat. Patrné bude ¢asto pfekracovano
praxi uznavané omezeni tpravy cenovych vzorkl v rozmezi cca
+ 20 %. ZkuSenosti znalce, rozsah analyzy trhu s lesnimi majetky
a rozsah disponibilni databaze prodeju jsou pfitom zasadni. Jen
velmi tézko Ize najit hranici mezi odiivodnénym a neodiivodnénym
konstatovanim znalce, Ze se nepodafilo zajistit dostate¢ny pocet
relevantnich cenovych vzorki pro uréeni ceny obvyklé, pfipadné
pro stanoveni trzni hodnoty.

Piistup vynosovy

Pfi trznim ocenovani lesnich majetkll je vynosovy pfistup
zalozen na uvaze, ze hodnota lesniho majetku je dana souctem
diskontovanych c¢istych vynosi, které plynou jeho majiteli
v budoucnosti.

Metoda je uplatnitelna pro majetky vétsich vymeér pii vyrovnané
veékové struktufe a stabilnim a rovnomérném vynosu v kalkula¢nim
obdobi. Jde o majetky vétsich vymér, pfitom je empiricka zkusenost,
ze jde o majetky od vymeéry cca 200 az 250 ha pfipadné majetky
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mensich vymér, ovSem za predpokladu optimalni vékové struktury,
tézebni trvalosti a nepfetrzitosti. Problematika urcovani naklada
a vynosu pfi vynosovém ocenovani lesnich majetki je v lesnictvi
predmétem tzv. nakladovych a vynosovych modeld. Komplexnéji
je problematika feSena napiiklad v rdmci vyzkumného projektu
Grantové sluzby LCR s nazvem ,,Diferencialni lesni renta“ [15].

Dulezitym parametrem vynosového piistupu je urokova mira.
Tu Ize vyjadiit jako pomér oCekavaného Cistého rocniho vynosu
plynoucich z majetku a ceny majetku dosazené pii jeho prodeji.

Urokové mife v lesnictvi je vénovana samostatni monografie [16].

Vynosovou hodnotu lesniho majetku Ize urcovat vypocty.
V literatufe [14] [16] jsou uvadény rizné doporucené varianty
vynosovych vypocti. Aplikuji se v zasad¢ varianty kalkulace
periodickych vynost s riznymi periodami az po nejznamé;jsi
vynosovy vzorec s nekone¢nou ro¢ni vécnou rentou:

vit=2 %100 vKe/ha,

p
kde:
VH vynosova hodnota lesniho majetku,
R ro¢ni renta v K¢&/ha (trvale odnimatelny zisk)
z ocenovaného lesniho majetku,
p mira kapitalizace v %.

Piistup nikladovy

Pii trznim ocenéni lesnich majetkll je tento piistup uplatnitelny
pro urceni nakladové hodnoty lesnich porostd, to je nakladu
vynalozenych na zalesnéni a naslednou péci o porost. Pristup je
omezeny pro ocenéni mladych lesnich porostt. Naptiklad pro ucely
vyvlastnéni lesnich pozemkt s mladymi porosty, ptipadné pro ucely
odskodnéni v pfipadé€ vzniku $kod na lesnich porostech. Nutno si také
uveédomit, ze nakladovy pfistup pfi ocenovani lesniho porostu neni
z hlediska tcelu totéz jako kalkulace nakladi Cinnosti lesni vyroby,
ktera se pouziva v ramci vynosového pristupu pfi oceniovani lesa.

6. ZAVER

Cena zjisténa
Pokud je zadavatelem pozadovano ocenéni lesniho majetku cenou
zjisténou pro ucely dané z nabyti véci nemovité, oceni se lesni
majetek takto:
Cena lesniho pozemku podle § 7 OV
+
Cena lesniho porostu podle § 45 OV

Zjisténa cena lesniho majetku pro ticely dané z nabyti véci
nemovité

Pokud je zadavatelem pozadovéano ocenéni lesniho majetku pro
jiné Ucely nez datiové, a je pritom poZadovéana cena zjisténd, mél
by se lesni majetek ocenit takto:

Cena lesniho pozemku podle § 7 OV
—+
Cena lesniho porostu podle § 40 OV

Zjisténa cena lesniho majetku pro jiné ucely (nez je dan
z nabyti véci nemovité)

OV neuvadi, k jakému tcelu je mozné ocenit lesni porost podle
§ 40. Ma se za to, ze lze lesni majetek ocenit podle § 7 (lesni
pozemek) a § 40 lesni porost pro ucely majetkovych Gjem. Vedle
toho je tieba mit na zfeteli, ze ZOM a OV a nasledné také Komentar
ministerstva financi CR k uréovani ceny obvyklé [1] uvadi, ze
nelze-li urcit cenu obvyklou, uréi se cena zjisténa. Nelze vSak mit
za spravné a logické, ze cena obvykla se v daném ptipadé rovné
cené zjisténé, a to proto, ze cenu obvyklou ocenovatel nezna.
V zasadé je pozadovana cena obvykla, kterou v daném piipadé
nebylo mozné uréit, nahrazena cenou zjisténou. To pak také
musi byt uvedeno v zavéretném vyroku o cené lesniho majetku
v rekapitulaci znaleckého posudku.

Cena zjiSténa jako substituent ceny obvyklé
Pokud zadavatel pozaduje cenu obvyklou cenu podle § 2 ZOM,
kterou vSak neni objektivné mozné urcit a zpracovatel dojde
k zavéru, ze nelze urcit cenu obvyklou, miize uréit cenou zjisténou:
Cena lesniho pozemku podle § 7 OV
+
Cena lesniho porostu podle § 40 OV

Zjisténa cena lesniho majetku, ktera miiZe byt pouzita, jako
substituent ceny obvyklé v pripadech, kdy nelze urcit cenu
obvyklou

Cena obvykla

Pokud zadavatel vyslovné pozaduje obvyklou cenu podle § 2 odst. 1
(ZOM) je nutné tuto cenu urcit porovnanim s vyuzitim referencnich
vzorkt realizovanych prodeji porovnatelnych lesnich majetku.
V soucasnosti, kdy Cesky ufad zeméméticky a katastralni umozZiuje
piistup k cenovym tidajim véetné moznosti ziskat kopii ptislusné
kupni smlouvy, se jiz nelze odvolavat na obtizné ziskavani cen
z kupnich smluv. V divodové zpravé k ZOM a také v komentari
ministerstva financi CR k uréovani ceny obvyklé se uvadi, 7e nelze
pouzivat nabidkové ceny. Pokud i pfesto znalec nabidkovou cenu
pouzije, mé¢l by to odiivodnit v kontextu G¢elu ocenéni (piipadné se
souhlasem zadavatele). V ptipadé soudnich sportt mtize byt dokonce
takové ocenéni povazovano za sporné, s tim ze bude predmétem
sporu také zavaznost/nezavaznost divodové zpravy a komentaie
ME. Nutno si také ptedstavit situaci, ze kratce po odevzdani ocenéni
se nabizeny majetek proda za diametralné jinou cenu, coz muize
zpochybnit vysledek ocenéni.

Vysledkem porovnavaci metody je cena lesniho majetku (cena
lesniho pozemku s lesnim porostem). Nelze pausalné tvrdit, ze
porovnani s vyuzitim realizovanych prodeji neni mozné. Naopak
je dnes znamo, Ze pro ur¢ité majetky je toto ocenéni vhodné, nékdy
dokonce jako jediné mozné. Porovnani na zaklad¢ realizovanych
prodeji ma podle naseho nazoru jiz sviyj nezastupitelny vyznam pii
ocenovani lesnich majetkt. Pokud skute¢né porovnani neni mozné,
ocenovatel mize podle situace a ucelu ptistoupit k nahrazeni ceny
obvyklé cenou zjisténou, pripadné nahradit obvyklou cenu trzni
hodnotou.

TrZni hodnota

Pokud zadavatel pozaduje trzni hodnotu lesniho majetku,
zpracovatel postupuje kombinaci nakladového, porovnavaciho
a vynosového pristupu. Individudlni pfistup se podfizuje charakteru
ocenovaného lesniho majetku.

35



SOUDNj
INZENYRSTVI

Rocnik 30 * 3/2019
Ekonomika * Economics

S nartstajici vymérou lesniho majetku, rovnomérnou vékovou
strukturou lesnich porostil je aplikace tii ocenovacich pfistupti
vhodnéjsi, s patrné vidéim postavenim vynosového piistupu
s vyuzitim kapitalizace v&¢né renty. V zdsad¢é takové ocenéni
lesniho majetku principialné prechazi do metod ocenéni lesniho
podniku.

Pfi ocenéni lesnich majetkdi malych vymér je kombinace tii
pristupl zavisla pfedevSim na v&kové struktute lesnich porostil.

Napiiklad pfi ocenéni malé vymeéry lesniho pozemku bez lesniho
porostu (holiny) je porovnani jediné mozné.

Pii ocenéni malé vymeéry lesniho pozemku s lesnim porostem,
ktery lze okamzité tézit, 1ze kombinovat porovnavaci pfistup
s pristupem vynosovym.

Pii ocenéni malé vymeéry lesniho pozemku s lesnim porostem,
ktery bude mozné tézit, 1ze kombinovat nakladovy a vynosovy
pristup, zalezi vSak na délce obdobi, kdy moznost t€zeb skutecné
nastane.

Zaverem autoii zdUraziuji, Ze nebylo ambici piispévku vyfesit
problematiku ocenovani lesnich majetkti v celé §ifi. Hlavnim cilem
bylo usnadnit orientaci v soucasné terminologii a legislativé, ktera
by méla byt vyfeSena novelizaci zdkona o ocefiovani majetku.

Podékovani

Prispévek byl zpracovan na zaklade¢ teSeni projektu NAZV
€. QJ1530032 ,,Aktudlni a strategické moznosti trvale udrzitelného
poskytovani funkei lesa a sluzeb polyfunkéniho lesniho hospodarstvi
vefejnosti z hlediska socidlné-ekonomického, politického a pravniho
v Ceské republice.”
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